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Titelzeile
Schoénheitsreparaturklausel: Abweichung von Ausfiihrungsart nur mit Vermieterzustim-
mung?

BGB §§ 305c Abs. 2, 307 Abs. 1S.1

Leitsatz

Die Klausel, wonach der Mieter bei Durchfuhrung der Schénheitsreparaturen nicht ohne Zustimmung
des Vermieters von der bisherigen Ausflihrungsart abweichen darf, ist wegen VerstoBes gegen § 307
Abs. 1 S. 1 BGB unwirksam.

Das Problem Es geht um Blrordume in Potsdam, in denen die Mieterin eine Steuerkanzlei betreibt.
Der vom Vermieter gestellte Mietvertrag enthalt u.a. folgende Regelung: ,Alle Schénheitsreparaturen
innerhalb der gemieteten Rdume ... hat der Mieter fachgerecht auf seine Kosten durchfiihren zu las-
sen. ... Die Schénheitsreparaturen umfassen das Tapezieren bzw. Anstreichen von Wénden, Decken,
Streichen der Heizkérper einschlieB8lich der Heizrohre, Versorgungs- und Abflussleitungen, der Tlren
(Innentiiren innen und aufien). ... Der Mieter ist nicht befugt, ohne Zustimmung des Vermieters von
der bisherigen Ausflihrungsart abzuweichen.” Nach Beendigung des Mietvertrags verlangt der Ver-
mieter Schadensersatz fur unterlassene Schonheitsreparaturen i.H.v. 4.494,91 €; die Mieterin halt da-
gegen, dass die Ubertragung der Schénheitsreparaturen unwirksam sei.

Die Entscheidung des Gerichts Das Brandenburgische OLG gibt der Mieterin Recht. Denn die miet-
vertragliche Ubertragung der Schénheitsreparaturen sei gem. § 307 Abs. 1 S. 1 BGB unwirksam.

Im Wohnraummietrecht sei hochstrichterlich entschieden, dass eine Formularklausel, wonach der Mie-
ter nur mit Zustimmung des Vermieters von der bisherigen , Ausfuhrungsart” abweichen durfe, gegen
das Klarheitsgebot des § 305c Abs. 2 BGB verstoBe; denn der Begriff der ,, Ausfiihrungsart” sei mehr-
deutig: er kénne sich auf die Grundausstattung, auf die Ausgestaltung im Einzelnen oder auf beides
beziehen (Verweis auf BGH, 28.3.2007 - VIII ZR 199/06, MDR 2007, 944 = MietRB 2007, 167 [Zich]).
Dies gelte auch dann, wenn der Mietvertrag das Zustimmungserfordernis nur fur erhebliche Abwei-
chungen verlange (Verweis auf BGH, 11.9.2012 - VIIl ZR 237/11, ZMR 2013, 108).

Diese Rechtsprechung sei - Uber § 307 Abs. 1 S. 1 BGB - auch auf die Gewerbemiete zu Ubertragen.

Der Mieter von Gewerberaum sei sogar in noch starkerem MaRe als der Wohnraummieter darauf an-
gewiesen, dass er die Raume nach seinen Bedurfnissen gestalten kénne, weil die Ausgestaltung der
Raume oft Teil des Geschaftskonzepts sei (Verweis auf KG v. 17.5.2010 - 8 U 17/10, MietRB 2011, 75
[Harsch]). Die teilweise Unwirksamkeit der Schonheitsreparaturklausel schlage auf die Gesamtrege-
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lung durch und mache diese insgesamt unwirksam. Eine geltungserhaltende Reduktion finde nicht
statt.

Konsequenzen fir die Praxis Die Entscheidung (berrascht wenig. Sie liegt auf der Linie der bishe-
rigen Rechtsprechung und mittlerweile auch der Literatur zum Gewerbemietrecht (etwa Boerner in
Guhling/Gunter, Gewerberaummiete, 2. Aufl. 2019, § 535 BGB Rz. 165; Neuhaus, Handbuch der Ge-
schaftsraummiete, 8. Aufl. 2023, Kapitel 14 Rz. 46). Die Grundannahme, dass vorformulierte Schén-
heitsreparaturklauseln in Wohnungs- wie Gewerbemietvertragen AGB-rechtlich gleich zu behandeln
seien, ist jedoch zu bezweifeln (Hdrndler, MietRB 2010, 249; Wichert, ZMR 2014, 612). Ist etwa die
Deloitte GmbH als Mieterin von Blroraumen im Frankfurter Europaviertel gleich schitzenswert wie
der Mieter einer Zweizimmerwohnung in Berlin-Wedding?

Beraterhinweis Bei der Gestaltung von Gewerbemietvertragen ist auch die Rechtsprechung zu
Schonheitsreparaturklauseln in Wohnungsmietvertragen zu berlcksichtigen - in all ihren Facetten.
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